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RESUMO

Este estudo teve por objetivo subsidiar a elaboracdo de politicas de promocao da conserva-
¢do ambiental para a faixa denominada de Corredor Cerrado-Pantanal, que liga o Parque
Nacional das Emas (GO) ao Pantanal Mato-grossense (MS e MT). Para tanto, foi realizada a
estimacdo de modelos de regressdo econométrica do valor da terra, testado em trés dimen-
sOes: para o total da regido, por secées e por zonas em que se subdivide a regidao em estudo.
Constatou-se que as variaveis “area plantada de soja” e “existéncia de madeira” sdo as princi-
pais determinantes do valor da terra considerando a regidao como um todo. Entretanto, na
especificacdo de modelos independentes para as se¢des e zonas identificam-se diferencas
significativas nas varidveis explicatérias, correspondentes com as caracteristicas fisicas parti-
culares do territério e do uso do solo em cada localidade dentro do Corredor.

ABSTRACT

The aim of this study is to subsidize the elaboration of promotion politics for the environmental
conservation of the Cerrado-Pantanal Corridor which binds the state Park of Emas (GO) to the
Pantanal Mato-grossense (MS and MT). In order to achieve that, it was developed econometrical
regression models of the land value that were tested in three dimensions: for the total of the
region, for sections and for zones in which were subdivided the region in study. It was evidenced
that when considering the region as a whole the variables “planted area of soy” and “wooden
existence” are the main determinative of the land value. However, in the specification of independent
models for the sections and zones significant differences in the explicative variables are related,
regarding the particular physical characteristics of the territory and the soil use in each locality of
the Corridor.
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INTRODUCAO

A tendéncia mundial em conserva¢do ambiental, res-
paldada pela comunidade cientifica, aponta a criacdao
de “corredores ecol6gicos” como resposta para a gran-
de fragmentacdo de areas remanescentes de ambien-
tes naturais. Trata-se de estabelecer uma parceria com
proprietdrios locais para a composi¢do de um mosaico
de terras com diferentes usos, tendo em perspectiva
ndo apenas a questdo da conservacdo, mas também
aspectos econdmicos e sociais. Nesta parceria, sdo bus-
cadas alternativas de uso do recurso terra com respon-
sabilidade social, ou seja, considerando a nova l6gica e
racionalidade social, que segundo Melo Neto & Froes
(2001) surge ndo para substituir a l6gica econémica
globalizante, mas para atenuar seus efeitos e diminuir
seus riscos sistémicos.

O mapa de Areas Prioritarias para a implementacio
de corredores ecoldgicos, resultado do “Workshop de
Acoes Prioritarias para Conservacio da Biodiversidade
do Cerrado e Pantanal”, realizado em 1998, tem sido a
referéncia para o trabalho da Conservacdo Internacio-
nal e parceiros nos estados do Mato Grosso do Sul, Mato
Grosso e Goids.

A recuperacdo da conexdo entre estas dreas rema-
nescentes, ou seja, a consolidacdo do Corredor Cerra-
do - Pantanal, que liga o Parque Nacional das Emas (GO)
ao Pantanal Mato-grossense (MS e MT), ao longo da
Bacia do rio Taquari, depende substancialmente da ela-
boracdao de propostas concretas para viabilizar a con-
servacao considerando a realidade do produtor rural
de cada regido do Corredor.

Propostas concretas de conservagio no contexto dos
corredores ecoldgicos significam, por exemplo, viabili-
zar que a area de Reserva Legal de uma fazenda de agri-
cultura empresarial possa ser estabelecida em outro
local menos produtivo tradicionalmente, mas com im-
portante caracteristica ambiental. A correspondéncia
do valor de mercado entre estas areas definiria a exten-
sdo a ser estabelecida como Reserva numa regido alter-
nativa. Ou seja, cada hectare de Reserva Legal de uma
area agricola altamente produtiva (e portanto com maior
valor de mercado) poderia ser realocado em mais hec-
tares numa darea de menor valor de mercado. Neste
modelo, ganha o agricultor empresarial que podera
continuar produzindo em 4rea total, ganha o meio am-
biente porque mais hectares serdo convertidos em Re-
serva e ganha o produtor da 4rea tradicionalmente im-
produtiva, porque este pode passar a ter uma renda
antes inexistente.
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O presente estudo tem como objetivo subsidiar, atra-
vés de um estudo econométrico, a elaboracdo de pro-
postas como a citada acima, por meio da identificacdo
das variaveis determinantes do valor da terra agricola
na faixa do Corredor Cerrado-Pantanal.

O CoRrrReDOR CERRADO PANTANAL

O Corredor Cerrado-Pantanal é um projeto promovido
desde 1999 pela Conservacao Internacional, em parce-
ria com a Funda¢do Emas e a Secretaria Estadual de
Meio Ambiente/MS. Trata-se de uma estratégia de con-
servacdo que busca preservar dreas que interligam os
biomas Cerrado e Pantanal, que, mesmo bastante ex-
ploradas, mantém fragmentos de vegetacdo original.
O objetivo do projeto é interligar reservas florestais e
dreas de propriedade particular, para permitir que ani-
mais e vegetais mantenham seus ciclos bioldgicos, ga-
rantindo a sobrevivéncia das espécies no longo prazo,
através das trocas genéticas (Conservation International,
2003).

Os 19 municipios incluidos no Corredor podem ser
agrupados em cinco secdes. Por sua vez, as secoes fo-
ram agrupadas em trés zonas, de acordo com o perfil
das atividades agropecudrias desenvolvidas nelas. A
Tabela 1 descreve o territério abrangido pelo Corredor,
foco do presente estudo.

TABELA 1 - Secdes, municipios e zonas do corredor Cerrado-
Pantanal.

SECOES | MUNICIPIOS ZONAS
Secdo 1 | Chapadédo do Céu - GO ZONA 1
Alto Taquari - MT Agricultura
Empresarial
Secdo 2 | Costa Rica - MS
Sonora - MS
Chapadao do Sul - MS
Alto Gargas - MT
Mineiros - GO
Secdo 3 | Alto Araguaia - MT ZONA 2
Alcinépolis - MS Zona de
Santa Rita do Araguaia - GO Transicao
Serrané6polis - GO
Secdo 4 | Rio Verde de Mato Grosso - MS
Rio Negro - MS
Corguinho - MS
Pedro Gomes - MS
Coxim - MS
Secdo 5 | Aquidauana -MS ZONA 3
Corumba - MS Pantanal
Miranda - MS




Observa-se pelo perfil de cada Secao/ Zona o gra-
diente entre o cerrado e o pantanal em termos das ati-
vidades agropecudrias desenvolvidas na regido. O
cerrado no planalto central brasileiro (Secdes 1 e 2) é
caracterizado por grandes propriedades rurais onde é
desenvolvida a agricultura empresarial moderna, com
forte utilizacdo de tecnologia na producio agricola.
Nesta regido, observa-se a auséncia de areas de reserva
legal e total ocupacio do espaco com agricultura, prin-
cipalmente de soja, milho e algoddo. Nos casos onde
ocorre a producao pecudria, observa-se que ela é feita
com elevado nivel tecnoldgico e alta produtividade.

Na seqiiéncia, as Secoes 3 e 4 compdem a Zona 2 —
uma drea intermediaria onde ocorre a transicao do ce-
nario agricola moderno para a pecudria extensiva.
Nesta area mista, observa-se a coexisténcia de areas de
agricultura, normalmente com um perfil menos empre-
sarial (escala menor), e de areas de producao pecuadria
em alguns casos tecnificada e em outros nao. Em fun-
¢ao do relevo ondulado da descida do planalto rumo a
planicie pantaneira, observam-se importantes dreas de
remanescente florestal. Justamente estas areas, aban-
donadas pela inadequacao a producio agricola tradi-
cional, determinam a desvalorizacdo da terra na regiao,
e em contrapartida representam dreas valiosas em ter-
mos de biodiversidade.

Finalmente, a planicie pantaneira (Secdo 5/ Zona 3)
caracteriza-se pela pecudria de corte extensiva e tradi-
cional. De forma semelhante a Zona de transicdo, o valor
ambiental desta regido esta diretamente associado ao
seu potencial de conservacdo da biodiversidade, o que
é inversamente proporcional ao valor de mercado.

Considerando que o valor de mercado da terra esta
diretamente relacionado ao seu potencial de producao
agropecudria, havera uma equivaléncia entre o valor das
areas entre as Zonas descritas que pode favorecer a con-
servacdo ambiental. Mas, para definir isto é preciso com-
preender os fatores determinantes do valor da terra.

O VALOR DA TERRA

A terra é um recurso particular da economia, por per-
mitir a geracdo de riqueza através de sua utilizacao
produtiva. O preco de venda da terra é determinado,
segundo Reydon (1998), pela capitalizacdo de trés atri-
butos: as rendas esperadas do uso produtivo do recur-
so, a facilidade de revender a terra e o custo de manter
o ativo. Ao considerar esses fatores, os agentes deci-
dem pela compra de terra, determinando um fluxo de
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demanda que, ao encontro com a oferta existente, de-
termina o seu preco.

A teoria econdmica sobre o valor da terra teve suas
origens nas propostas de David Ricardo, pensador clas-
sico do século XIX, sobre a criagdo de rendas por parte
dos proprietdrios da terra. Ricardo observou que o cres-
cimento demogréfico exigia o uso cada vez maior de
terras cada vez mais distantes e menos férteis, que ele-
vavam o valor da terra mais proxima e produtiva, crian-
do excedentes de rendas aos seus proprietdrios.

Assim, a terra agricola tem valores diferentes de acor-
do com a fertilidade do solo e a proximidade do setor
consumidor, mas também de acordo com as benfeitorias
existentes.

Vieira (2000) leva em conta a teoria da renda da ter-
ra de Ricardo e a teoria dos custos de transporte e da
localizacdo agricola de Von Thiinen, que trata da in-
fluéncia da distancia dos centros consumidores sobre
as iniciativas de producao agricola. Ao explicar o cres-
cimento da producio agricola no Centro Oeste, e prin-
cipalmente no estado de Mato Grosso, observa que,
apesar da grande distancia dos grandes centros consu-
midores e dos portos de exportacdo, que se apresenta
como fator negativo, os ganhos de produtividade da
regido foram tdo grandes, que compensaram o elevado
custo de transporte para o escoamento da safra.

A introducgdo de inovac¢do tecnolégica no campo
teve como conseqiiéncia a modernizacdo da agricul-
tura brasileira. No periodo desde meados dos anos 60
até o inicio dos anos 80, o preco da terra sofreu uma
valorizacdo significativa, determinada pela moderni-
zacgdo e pela existéncia de crédito que favoreceu a es-
peculacdo. Além disso, a realidade macroecon6mica
de hiperinflacdo provocava um efeito de sobrevalori-
zacgdo de ativos imobilizados, caso tipico das proprie-
dades rurais.

Em meados da década de 90, as politicas de estabili-
zacdo passaram a influenciar o valor decrescente da
terra. Segundo Reydon (1998) o Plano real afetou o
mercado de terras de forma profunda, provocando uma
queda no valor da terra de cerca de 42% entre junho de
1994 e junho de 1995, fazendo com que este chegasse
ao patamar mais baixo pés-modernizacdo dos anos 70.
Entre junho de 1995 e junho de 1996 os precos das
diferentes terras rurais continuaram caindo, em média
20% (Reydon, 1998), confirmando o efeito da estabili-
zac¢do econdmica sobre os ativos imobilizados. Apesar
da queda no valor da terra, o Brasil apresentava niveis
superiores aos praticados em paises vizinhos como Ar-
gentina e Uruguai (Reydon, 1998).
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Nos dltimos anos, no entanto, o ciclo de queda de
preco foi revertido. Desde 2000, observa-se uma nova
valorizacao dos precos das terras agricolas no Brasil,
diretamente relacionada a expansdo do cultivo da soja.
O aumento da demanda externa por graos, entre ou-
tros fatores do mercado internacional, resultou em
ganhos expressivos para os produtores que ao pressio-
narem a demanda por terra, determinaram a elevac¢ao
de seus precos.

Considerando a crescente pressdao de produtores
rurais para expansao das areas agricolas, torna-se ain-
da mais relevante o conhecimento do valor da terra ao
longo do Corredor Cerrado-Pantanal. Uma vez deter-
minados modelos para estimacdo do valor da terra ao
longo do Corredor, torna-se possivel propor, caso a caso,
quantidades equivalentes de areas de lavoura e de pre-
servacao, liberando dreas com vocacdo agricola e per-
mitindo a preservacdo de importantes remanescentes
de biodiversidade.

A identificacdo dos fatores determinantes do valor
da terra para o Corredor Cerrado-Pantanal foi realizada
de acordo com a metodologia descrita a seguir.

METODOLOGIA

Os dados utilizados neste trabalho sdo primarios,
coletados, através da aplicacdo a campo de um ques-
tiondrio em 106 fazendas distribuidas ao longo da re-
gido do Corredor Cerrado-Pantanal. A amostra de 106
fazendas foi definida pelo critério de amostragem que
considerou como universo as fazendas comercializadas
no ano de 2002 na regido, para as quais os informantes
teriam informacdo confidvel sobre o valor da transacao.

O questionario aplicado levantou dados referentes
ao valor da venda da propriedade e sua extensao to-
tal, com os quais pode ser construida a variavel
endbgena correspondente ao preco da terra por hec-
tare. O questiondrio levantou também dados quanti-
tativos e qualitativos referentes a 16 determinantes
que poderiam explicar o valor da terra: X1: Localiza-
¢do; X2: Tamanho da propriedade; X3: Cobertura; X4:
Uso da terra; X5: Area nio alagavel; X6: Infraestrutu-
ra disponivel; X7: Disponibilidade de energia elétri-
ca; X8: Condicdes de acesso; X9: Disponibilidade de
agua; X10: Declividade; X11: Fertilidade; X12: Tipo
de solo; X13: Potencial turistico; X14: Distancia; X15:
Disponibilidade de madeira; X16: Condicdo legal da
propriedade.
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Para cada determinante foram levantadas informa-
¢Oes sobre a existéncia, a qualidade e em alguns casos
a proporc¢do da area correspondente a cada qualidade.
Assim, foi construida mais de uma varidvel para cada
determinante.

Os dados foram trabalhados estatisticamente em trés
niveis: para o conjunto das 106 fazendas, por secoes e
por zonas, como mostrado na Tabela 2.

TABELA 2 - Distribuicdo das fazendas amostradas por secdes
e zonas.

DISTRIBUIGAO POR SECOES | DISTRIBUIGAO POR ZONAS
Secdo Quantidade Zona Quantidade
1 22 1 59

2 37 2 27

3 8 3 20

4 19

5 20

TOTAL 106 TOTAL 106

Apés definidas as variaveis e construidos os dados
estatisticos, foram calculados e analisados os coeficien-
tes de correlagdo entre cada uma das varidveis explica-
torias e a varidvel endégena. Nessa andlise foram iden-
tificadas as varidveis com associa¢io linear suficiente
para compor o modelo. Para obter um modelo mais
confiavel, procurando evitar a presenca de multicoli-
nearidade nos dados amostrais, foram analisadas as
correlagdes entre as varidveis explicatérias, excluindo
aquelas que mostrassem correlacdo alta com alguma
outra variavel explicatéria incluida no modelo.

Depois de identificadas as varidveis com potencial
de compor os modelos foram estimados os modelos
de regressdo, pelo método de Minimos Quadrados Or-
dindrios, através do pacote ECSTAT. As estimacdes fo-
ram realizadas para o total e para cada secdo e zona,
para calcular os coeficientes de regressao linear da fun-
¢do que explique a variacdo do preco da terra.

Testes de validacdo estatistica foram realizados com
as metodologias de Student (significancia individual) e
de Fisher (Significancia global), considerando 95% como
grau de confianca nas decisoes. O coeficiente de deter-
mina¢do R? mensurou o grau do ajustamento. Adicio-
nalmente verificou-se a auséncia de autocorrelacdo
no modelo pelo teste de Durbin-Watson, assim como
a auséncia de heterocedasticidade pelo teste de
Spearman.



RESULTADOS E DISCUSSAO

Nesta secdo apresentam-se os resultados da andlise
econométrica, realizada nos trés niveis alternativos de
agrupamento dos dados. Em cada uma das partes, apre-
senta-se a justificativa da especificacdo do modelo mais
eficiente baseada na andlise das correlacdes entre as
variaveis, os resultados da estimacao, interpretacao dos
parametros, os testes de validacdo estatistica e os
testes de verificacdo de inexisténcia de multicolineari-
dade, autocorrelacdo e heterocedasticidade que po-
deriam viesar os resultados obtidos pelo método de
Minimos Quadrados Ordindrios, estimados com o pa-
cote ECSTAT.

Especificacao Global
Os primeiros resultados referem-se ao modelo propos-
to para todo o Corredor, estimados com a amostra de
106 fazendas, cujo preco médio da terra é de R$
1.998,12 por hectare, com tamanho médio das fazen-
das pesquisadas de 2.357,68 hectares.

Para o conjunto total de dados, especificou-se o se-
guinte modelo econométrico:

Y= 1.813,02 + 33,33817 X4C - 1.210,971 X15A

tc = 10,51 tc = -5,64
R2=0,6576  R? = 06510
Fc = 99,88 dy,, = 2,02

Onde: X4C = parte da area plantada com soja

X15A = existéncia de madeira

Os parametros estimados tém a seguinte interpretagao:

* O intercepto estimado indica que uma parte do pre-
¢o do hectare (R$ 1.813,02) independe das varidveis
propostas;

* Se a parte da area cultivada com soja aumentar em
1% da area da fazenda, espera-se um aumento no
preco do hectare de R$ 33,34;

* A existéncia de madeira na fazenda, provoca uma
reducdo do intercepto para R$ 602,05, desvalorizan-
do o preco da terra.

Embora estatisticamente bom, devido a existéncia de
heterocedasticidade na variavel X4C, a estimacdo mini-
mo-quadratica dos parametros é ineficiente. Neste caso,
a influéncia das variaveis identificadas € verificada, mas
o modelo ndo é confiavel para fins de previsao.
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Especificacoes por Secoes

A andlise por secOes considera cinco secoes que suge-
rem a setorizacdo pelas caracteristicas da localizacdo
geografica e uso da terra. Os resultados mostraram-se
bastante diferentes entre as sec¢des, representando as
diferencas fisicas e de uso do solo existentes dentro do
Corredor.

MODELO DA SECAO 1
/Y\ = 813,39 + 44,81637 X4C

tc = 7,86
R2=0,7553  R2=0,7430
Fc = 61,72 d,, = 203

Onde: X4C = parte da area plantada com soja

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacao:

* O intercepto estimado indica que a parte do preco
do hectare na Secdo 1 que independe da variacio
da drea cultivada de soja é R$ 813,39;

¢ Se a parte da area cultivada com soja aumentar em
1% da area da fazenda, espera-se um aumento no
preco do hectare, de R$ 44,82, na Secdo 1;

Nao apresentando nenhum levantamento dos supos-
tos basicos dos Minimos Quadrados, conclui-se que o
modelo é estatisticamente bom e confiavel para fins de
previsdo.

MODELO DA SEGAO 2
/Y\ = 3.640,631 — 23,60472 X4C

tc = -3,36
R2=0,2440  R2=0,2224
Fc = 11,29 dy = 1,65

Onde: X4A = parte da area com pasto cultivado

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacao:

* O intercepto estimado indica que a parte do preco
do hectare na Sec¢do 2 que independe da variacio
da area cultivada de pasto é R$ 3.640,63;

* Se a drea cultivada com pastos aumentar em 1% da
area da fazenda, espera-se uma reducdo no preco do
hectare, de R$ 23,60, na Secao 2;

Embora estatisticamente bom, o modelo apresenta
pouco ajustamento e, por sofrer de heterocedasticida-
de provocada pela variavel X4C, ndo é confidvel para
fins de previsao.
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MODELO DA SECAO 3
Y = 6.991,764 — 50,61939 X4B — 100,1593 X4E

tc = -13,51 tc = -8,19
R2 = 0,9894 R2 = 0,9851
Fc =233,1216 d = 2,84

Onde: X4B = drea de pasto

X4E = area de reserva

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacao:

* O intercepto estimado indica que partir do valor
maximo (R$ 6.991,76) ocorrem reducdes provocadas
pela existéncia de pastos e reservas;

* Se a drea com pastos aumentar em 1% da drea da
fazenda, espera-se uma reducdo no preco do hecta-
re de R$ 50,62;

* Se a drea de reserva aumentar em 1% da drea da fa-
zenda, espera-se uma redugdo no preco do hectare
de R$ 100,16;

Embora o modelo seja estatisticamente bom, nao é
confiavel para fins de previsdo, em funcao da heteroce-
dasticidade causada por X4E.

MODELO DA SECAO 4
Y = - 147,7446 + 102,63830 X6B + 112,9259 X8

tc = 3,26 tc = 3,21
R?= 0,5396 R? = 0,4855
Fc = 9,96 dDW= 1,91

Onde: X6B = indice de qualidade de infraestrutura

X8 = indice de qualidade das condicoes de
acesso

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacio:

* O intercepto estimado negativo indica que existe um
minimo de qualidade da infraestrutura e das condi-
¢coes de acesso a partir do qual a funcdo proposta
existe;

* Se a qualidade da infraestrutura aumentar em um
ponto, na escala de 0 a 10, espera-se um aumento
no preco do hectare, de R$ 102,64, na Secio 4;

¢ Se a qualidade das condicoes de acesso aumentar
em um ponto, na escala de 0 a 10, espera-se um au-
mento no preco do hectare, de R$ 112,92, na Secao 4.

Nao apresentando nenhum levantamento dos supos-
tos basicos dos Minimos Quadrados, conclui-se que o
modelo é estatisticamente bom e confiavel para fins de
previsdo.
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MODELO DA SECAO 5
Y = —306,0523 + 8,338409 X5 + 10,18803 X4A

tc = 5,05 tc = 4,59
R?= 0,7766 R?= 0,750
Fc = 29,55 dDW= 2,05

Onde: X5 = parte da fazenda nao alagével

X4A = parte da drea com pastos

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacio:

* O intercepto estimado negativo indica que existe um
minimo de 4rea nao alagéavel e de pastos a partir do
qual a fungdo proposta existe;

* Se a drea ndo alagavel aumentar em 1% da area da
fazenda espera-se um aumento no preco do hectare,
de R$ 8,34, na Secdo 5;

* Se a drea com pastos aumentar em 1% da drea da
fazenda espera-se um aumento no preco do hectare,
de R$ 10,19, na Secéo 5.

Embora estatisticamente bom, o modelo ndo é con-
fidvel para fins de previsdo por sofrer de heterocedasti-
cidade em X5.

Especificacoes por Zonas
MODELO DA ZONA 1 — Agricultura empresarial
A Zona 1, que contém as Secoes 1 e 2, é caracterizada
pelo desenvolvimento de agricultura empresarial. Os
resultados foram estimados com uma amostra de 59
fazendas, cujo preco médio da terra é de R$ 2.818,84
por hectare, com tamanho médio das fazendas pesqui-
sadas de 752,70 hectares.

Para a Zona 1, especificou-se o seguinte modelo
econométrico:

N

Y = 2.113,823 + 29,2875 X4C — 1.522,55 X15A

tc = 6,40 tc = -4,40
R2=0,5587  R?=0,5429
Fc = 3599 d,,, = 192

Onde: X4C = parte da drea com soja

X15A = existéncia de madeira

Os parametros estimados tém a seguinte interpretacio:

* O intercepto estimado indica a parte do valor da ter-
ra que independe das oscilacoes da area de soja e da
existéncia de madeira;

* Se a area de soja aumentar em 1% da area da fazenda
espera-se um aumento no preco do hectare, de
RS 29,29, na Zona 1;



* Se a fazenda tiver madeira espera-se uma reducio
do intercepto para R$ 591,27.

Os testes estatisticos demonstram que o modelo é
estatisticamente bom, e confiavel para fins de previsdo.

MODELO DA ZONA 2 — Zona de transi¢ao
A Zona 2 contém as Secdes 3 e 4, denominada de zona
de transicdo. Os resultados foram estimados com uma
amostra de 28 fazendas, cujo preco médio da terra é
de R$ 1.402,58 por hectare, com tamanho médio das
fazendas pesquisadas de 779,22 hectares.

Para a Zona 2, especificou-se o seguinte modelo
economeétrico:

/Y\ = 1.326,128 — 40,47953 X4E + 98,34496 X6B

tc = -4,03 tc = 3,46
R2=0,5374  R2=0,4988
Fc = 13,94 dyy = 2,69

Onde: X4E = parte de reserva

X6B = qualidade de infraestrutura

Os parametros estimados tém a seguinte interpretagao:

* O intercepto estimado indica a parte do valor da ter-
ra que independe das oscilacdes da existéncia de
reservas e da qualidade da infraestrutura;
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* Se a area de reservas aumentar em 1% da drea da
fazenda espera-se uma reducdo no preco do hecta-
re, de R$ 40,47, na Zona 2;

* Se a infraestrutura da fazenda for excelente (indice
10), espera-se um aumento no preco do hectare, de
RS 983,44, na Zona 2;

Os testes estatisticos demonstram que o modelo é
estatisticamente bom, e confidvel para fins de previsdo.

MODELO DA ZONA 3 — Pantanal
Os resultados da Zona 3 coincidem com os da Secdo 5,
apresentados acima.

Para encerrar apresenta-se na Tabela 3 um quadro
resumo contendo as varidveis que, pelos resultados
analisados, tém influéncia importante no valor do hec-
tare de terra no Corredor Cerrado-Pantanal. As infor-
macoes sdo resumidas para todos os niveis de analise
utilizados.

Simulacao de cenarios para os modelos por zona
Utilizando os modelos estimados por Zona, foram reali-
zadas algumas simulacoes de valor da terra em cada Zona
estudada. Desta forma, foi possivel checar os limites de
cada modelo determinado, bem como estimar a correla-
¢do de valores entre as dreas determinadas.

TABELA 3 - Variaveis que influenciaram o valor da terra em cada uma das zonas e se¢des analisadas.

AMOSTRAS VARIAVEIS DETERMINANTES GRAU DE CONFIABILIDADE
DO PRECO DA TERRA AJUSTAMENTO DO MODELO

Corredor inteiro Area Plantada de soja (+) 65,76% Nao confiavel
Existéncia de madeira (-)

Secdo 1 Area Plantada de soja (+) 74,30% Confiavel

Secdo 2 Area de Pasto Cultivado (-) 24,40% Nado confiavel

Secdo 3 érea de Pasto Cultivado (-) 98,94% Nado confiavel
Area de Reserva (-)

Secdo 4 Qualidade da infraestrutura (+) 53,96% Confiavel
Qualidade dos acessos (+)

Secdo 5 Area nio alagavel (+) 77,66% Nao confiadvel
Area de Pasto Cultivado (+)

Zona 1 Area Plantada de soja (+) 55,87% Confiavel
Existéncia de madeira (-)

Zona 2 Area de Reserva (-) 53,74% Confiavel
Qualidade da infraestrutura (+)

Zona 3 Area nio alagavel (+) 77,66% Ndo confiadvel
Area de Pasto Cultivado (+)
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De acordo com o modelo estimado para a Zona 1,
o valor da terra deve variar entre R$591,27/ha e
R$5.042,57/ha, dependendo do percentual da pro-
priedade ocupada com soja e da ocorréncia ou nao
de remanescentes florestais na propriedade. Consi-
derando-se a atual inexisténcia de remanescentes flo-
restais na regiao, o valor da terra na Zona 1 pode ser
considerado entre R$2.113,82/ha e R$5.042,57/ha
(Tabela 4).

TABELA 4 - Simulacdo de cenério para Zona 1.

O modelo da Zona 3 é restrito a propriedades com
no minimo 37% de area ndo alagavel ou ao menos 30%
da drea com pasto cultivado. Em termos praticos, ha-
verd um equilibrio entre estas duas varidveis, como
por exemplo: 50% de area ndo alagavel e 20% de pasto
cultivado. As simulacdes indicam que uma proprieda-
de no Pantanal que tivesse 100% de drea ndo alagével
e toda ela com pasto cultivado chegaria a valer
R$1.546,59/ha (Tabela 6).

TABELA 6 - Simulacdo de cenério para Zona 3.

SOJA  MADEIRA* VALOR DA
ZONA 1 INTERCEPTO (%) (0/1) TERRA
Parametros 2.113,82 29,29 -1.522,55
Cenario 1 0 1 591,27
Cenério 2 50 1 2.055,65
Cenério 3 0 0 2.113,82
Cenario 4 50 0 3.578,20
Cenério 5 100 0 5.042,57

* 0 - ndo ocorréncia de madeira / 1 - ocorréncia de madeira

No caso da Zona 2, o modelo determinado fica restri-
to a propriedades onde haja, no maximo, 32,76% de area
de reserva. Havendo um percentual de reserva superior,
o modelo determina um valor da terra negativo, e por-
tanto inconsistente. No entanto, nao é comum obser-
var-se tal percentual de area florestada na regido, de
forma que este nao é um fator limitante para a utilizacao
do modelo.

De acordo com as simulacoes, o hectare de terra deve
variar entre R§516,54 (considerando uma area com re-
serva legal de 20% - conforme exigido pela legislacdo
florestal) e R$2.309,58 (Tabela 5).

TABELA 5 - Simulacdo de cenério para Zona 2.

INFRA-
RESERVA ESTRUTURA  VALOR DA
ZONA 2 INTERCEPTO (%) (0-10) TERRA
Parametros 1.326,13 -40,48 98,34
Cenério 1 32,76 0 0,00
Cenério 2 20 0 516,54
Cenario 3 0 0 1.326,13
Cenario 4 0 5 1.817,85
Cenério 5 0 10 2.309,58

* Qualidade da infraestrutura: 0 - muito ruim / 10 - excelente
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AREA NAO PASTO

ALAGAVEL CULTIVADO VALOR DA
ZONA 3 INTERCEPTO (%) (%) TERRA
Parametros -306,05 8,34 10,19
Cenério 1 37 0 0,00
Cenério 2 0 30 0,00
Cenario 3 50 20 314,63
Cenario 4 80 0 361,02
Cenério 5 100 100 1.546,59

Simulacao de equivaléncia entre areas
Finalmente, tomando como base os modelos estimados
para cada Zona, é possivel estimar a equivaléncia entre
areas de diferentes Zonas. Utilizando os cenarios consi-
derados mais representativos das propriedades encon-
tradas nas 3 Zonas, foi calculada a relacao de troca entre
hectares das Zonas 1 e 2 em relacdo ao Pantanal e da
Zona 1 em relacdo a Zona 2 (Tabela 7). Ou seja: quantos
hectares de Pantanal deveriam ser preservados como drea
de reserva em substituicdo a cada hectare que seria man-
tido em producdo numa propriedade da Zona 1 ou 2?
Segundo os dados da Tabela 7, observa-se que cada
hectare da Zona 1, com 50% da drea cultivada com soja
e sem area florestal, corresponderiam a 1,55 ha de uma
drea na Zona 2, sem reserva legal e com 6tima infraes-
trutura. Esta relacdo pode chegar a praticamente 1 para
14 ha, se compararmos uma propriedade da Zona 1
totalmente ocupada com soja com uma propriedade
tipica do Pantanal (com 20% de 4rea alagavel e sem pas-
tos cultivados).

CONCLUSOES
O estudo apresentado neste relatério teve como obje-

tivo identificar as varidveis que possuem maior impor-
tancia na determinac¢io do valor da terra na regido do
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TABELA 7 - Relacgdo de troca entre 1 hectare das Zonas 1 e 2 e o Pantanal e entre Zona 1 e Zona 2.

) PANTANAL ZONA 2 ZONA 2
ZONA CENARIO CENARIO 4 CENARIO 4 CENARIO 5
Zona 1 4 - 50% da area com cultivo de soja; sem madeira 9,91 1,97 1,55
Zona 1 5 - 100% da area com cultivo de soja; sem madeira 13,97 2,77 2,18
Zona 2 4 - 0% de area de reserva legal; infraestrutura média (5) 5,04 — —
Zona 2 5 - 0% de area de reserva legal; infraestrutura 6tima (10) 6,40 —- —-

Corredor Cerrado-Pantanal e, desta forma, subsidiar a
elaboragdo de propostas de politicas de promog¢do da
conservacdo ambiental na regido.

O Corredor localiza-se numa extensa faixa de terra
ao longo da qual as caracteristicas do solo, da vegeta-
¢ao e do uso produtivo da terra apresentam diferencas
significativas. Aliando essa realidade ao fato de que os
tamanhos das fazendas pesquisadas na regido sao bas-
tante diversos, resulta em variacoes significativas no
preco da terra ao longo de todo o corredor.

Os resultados obtidos neste estudo permitiram al-
cancar o objetivo proposto, de identificar as variaveis
mais importantes que influenciam no preco da terra.
A variavel explicada foi o valor do hectare de terra, que
é influenciado, ao longo de todo o Corredor, principal-
mente por duas varidveis: a drea plantada de soja, que
aparece como fator de valoriza¢do da terra, enquanto
a existéncia de madeira é um fator de desvalorizacao.

A forte presenca de cultura de soja, principalmente
nas Secoes 1 e 2, onde, em 2001, 41% e 16%, respectiva-
mente, da area era destinada a esse cultivo, explica a
importancia da variavel Area de Soja (X4C) como
determinante do valor da terra no Corredor como um
todo. Nesta tentativa de estimacdao de um modelo tni-
co, apesar do aumento do rebanho registrado nas Se-
¢oes 2, 3 e 4, ndo se verificou correlacdo entre a area
com pastos e o valor da terra, nem para o total de pas-
tos (cultivados e naturais), nem para os pastos cultiva-
dos nas Secdes 2 e 4.

Quando a amostra foi desagregada em secGes e zo-
nas, os resultados foram diferentes. Na Secdo 1 a 4rea
plantada de soja explica 74,30% da variacdo do preco
da terra, mais uma vez confirmando a extrema relevan-
cia desta cultura para a regido.

Ja na Secdo 2, a area de Pasto cultivado tem influéncia
negativa sobre o preco da terra. A interpretacdo deste
resultado consiste no entendimento do produtor de que
terras de pastagem estdo associadas a restricoes ao cul-
tivo da soja e portanto, sdo areas desvalorizadas.

Na Secdo 3, a area plantada de soja e a alta fertilida-
de contribuem para a valorizacdo da terra enquanto a

area de reserva a desvaloriza. Mais uma vez, a identifi-
cacdo de restricdes ao cultivo da soja (presenca de dreas
florestadas) deve reduzir o valor do hectare.

Na Secdo 4, a qualidade de infraestrutura e dos aces-
sos sdo as variaveis mais importantes, enquanto no Pan-
tanal (Secdo 5) as principais varidveis determinantes do
preco da terra sdo a quantidade de 4rea nio alagavel e
a area de Pastos Cultivados. No caso do Pantanal, é bas-
tante claro que a utilizacao produtiva das fazendas com
a atividade pecuaria tradicional depende da disponibi-
lidade de dreas ndo alagaveis, de forma que este fator
aparece como determinante do aumento do valor da
terra na regido. A ocorréncia de pastos cultivados é as-
sociada a possibilidade de aumento da capacidade de
lotacdo da fazenda com gado e conseqiientemente, va-
loriza o hectare no mercado.

Nas Zonas 1 e 2 a drea plantada de soja se mantém
como a principal varidvel determinante do preco da terra,
enquanto na Zona 3 (Pantanal) o valor da terra é influen-
ciado pela proporc¢io de dreas nao alagaveis e de pastos.

Todas as fungoes estimadas, no modelo global, por
Secdo ou por Zona, demonstram que, na percep¢iao do
mercado, a presenca de areas florestadas ou de reserva
depreciam o preco da terra, demonstrando que a con-
servacgao € associada a custo.
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